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1. Verfahrensablauf

Auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) wurde am 11. Dezember 1986 der
Aufstellungsbeschluss nach § 1 BBauG gefasst und die Beteiligung der Birger nach § 2a
Abs. 2-4 BBauG vom 26. Januar bis einschlief3lich 6. Februar 1987 durchgefiihrt. Die Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 2 Abs. 5 BBauG wurde mit Schreiben vom 7.
Januar 1987 eingeleitet.

Nach Infrastruktur des Baugesetzbuches (BauGB) wurde am 22. Oktober 1987 der Entwurfs-
und Offenlegungsbeschluss gefasst und am 8. Februar 1988 die 6ffentliche Auslegung der
Plane nach § 3 Abs. 2 BBauG fir die Dauer eines Monats vorgenommen.

Nach der Auslegung des Bebauungsplan- Entwurfes ist der Entwurf gedndert worden. An der
Ecke Frankfurter Stral3e/ Liebigstral3e ist auf die Ausweisung einer ,, privaten Stellplatzfla-
che® (St) verzichtet worden, da das stadtische Grundstiick zwischenzeitlich verkauft wurde
und in diesem Bereich Geschafts-, Biiro-, und iberwiegend Wohngebaude vorgesehen sind.
Die erforderlichen Stellplatze sollen gréf3tenteils in einer Tiefgarage nachgewiesen werden.
Aufgrund dieser Anderung des Entwurfes nach der Offenlegung( wobei die Grundziige der
Planung nicht bertihrt wurden), wurde ein eingeschranktes Betroffenenbeteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 3 Satz 2 durchgefiihrt werden. Gegen die geplante Anderung wurden keine
Einwendungen und Bedenken vorgebracht.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln., Im Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan und Generalbebauungsplan aus dem Jahre
1960 ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes G1/ 08 Wohnflache ausgewiesen.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und sind mit dem zur Zeit in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan- Vorentwurf abgestimmt:

3. Anlass der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, fur die im Plangeltungsbereich gelege-
nen Grundstiicke Regelungen zu treffen, wonach Strukturver&nderungen insbesondere
durch Konzentration von Schank- und Speisewirtschaften verhindert werden. Aufl3erdem soll
Entwicklungen vorgebeugt werden, die durch das Einflie3en von Vergniigungsstatten und
dergleichen eintreten kénnen.

Im Plangeltungsbereich, namentlich im Bereich der LudwigstralRe zwischen Ludwigsplatz
und Liebigstral3e sind in einem Umfang Gaststatten eingerichtet worden, die sowohl stadt-
raumlich wie auf Quartiers- und Blockebene problematische Wirkungen zeigen.



Durch die zahlreichen Bauvoranfrage und vorgesehenen Umnutzungen vorhandener Ge-
werbeflachen ist zu erkennen, dass dich die bestehende nachteilige Konzentration von Gast-
statten noch verstarken wird. Aus diesem Grund ist es ein planungsrechtliches Gebot im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dieser Be-
bauungsplan aufzustellen.

Im Kern ist es nicht Zweck dieses Bebauungsplanes, eine Verdnderung des Gebietscharak-
ters vorzunehmen, sondern im Gegenteil die Sicherung der Wohn- und Mischgebieten zu
erzielen. Innerhalb dieser im Plangeltungsbereich liegenden Baugebiete sind derzeit als we-
sentliche Negativwirkungen besonders hervorzuheben:

Larmbelastigung

Imageverlust

Veréanderung und Abwertung der Wohnnutzung und
Beeintrachtigungen des Stadt- und Strafl3enbildes.

Die Lage der Gaststattengrundstiicke in dem tberwiegend wohnlich genutzten Stadtteil er-
geben Nutzungskonflikte, die sich auf das Wohnen nachteilig auswirken. Die derzeit festzu-
stellenden Beeintrachtigungen sind Betriebsgerdusche und in erster Linie Folgegerdusche.
Erheblich gestort fuhlt sich die Wohnbevolkerung durch an- und abfahrende Fahrzeuge und
autotirenschlagende und sich laut unterhaltende Gaststattenbesucher in den spaten Abend-
und Nachtstunden.

Far den Grad der Belastigung ist auch der Typ der Gaststatten von Bedeutung. So sind Bier-
gaststatten und gewdhnliche ,Kneipen“ wegen des hier héheren Alkoholkonsums, vor allem
aber wegen der starken Fluktuation der Gaste larmtrachtiger als Speiserestaurants.

Insbesondere entlang der LudwigstralRe und des Riegelpfades verandert dich der Gebiets-
charakter (Mischgebiet gem. § 6 BauNVO bzw. Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO)
zu einer Art ,Vergniigungsgebiet” Weitere Veranderungen kénnen zum Verlust des heutigen
Gebietscharakters filhren. Diese Schwelle darf nicht Gberschritten werden. Um die ange-
sprochenen Bereich herum muss zur Abwehr kiinftiger ahnlicher Entwicklungen ein grol3er
raumlicher Zusammenhang den selben Festsetzungen unterworfen werden, damit nicht le-
diglich eine Verschiebung des Problemgebietes stattfindet. Deshalb muss die Begrenzung
des Plangeltungsbereiches im Sidosten auf die Stephanstrale/ Ebelstralle und im Westen
bis zur WilhelmstralRe, der Frankfurter Stral3e und der AlicenstralRe vorgenommen werden.

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung (keine weiteren Gaststatten mehr zulassen) ist
auch fur den Grundstiickseigentimer vertraglich, weil hierdurch eine vorhandene Gebiets-
struktur abgedeckt wird und negative Auswirkungen, wie sie durch eine Umstrukturierung
des Gebietes entstehen kénnen, verhindert werden. Der Bebauungsplan dient somit der Be-
sitzstandswahrung.

Die geschilderten besonderen stadtebaulichen Griinde rechtfertigen diese Festsetzungen
insbesondere die Beschrankung der Gaststattennutzung im Plangebiet. Bei der Abwéagung
der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
sind die getroffenen Regelungen begriindet.

4. Angaben zum Nutzungsbestand

Im Plangebiet Giberwiegt das Wohnen. Dies gilt auch fur die Mischgebiete. Die allgemeine
Zweckbestimmung dieser Baugebiete (MI-WB-WA- Gebiete) bleibt gewahrt, wenn die vorge-
sehenen Festsetzungen getroffen werden. Mit Riicksicht auf die grof3e Zahl vorhandener
Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der



Baugebiete auch gewahrt, wenn diese Nutzungsart zukinftig ausgeschlossen wird. Im Plan-
gebiet liegen neben Gemeindebedarfsflachen fiir Schulen, Krankenhaus, Kirchen, Altenta-
gesstatte, Jugendzentrum und Kindergarten auch Sondergebiete fiir Hochschulen, Mischge-
biete, Besondere Wohngebiete und Allgemeine Wohngebiete.

5. Planinhalt
5.1 Festlegung der Art der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete (WA) zeigen in ihrer bestehenden Nutzung nicht die Viel-
falt wie die Mischgebiete. Es tUberwiegt deutlich die Wohnnutzung. Die WA- Gebiete lie-
gen entlang der Wieseck (Léberstral3e) an der verkehrlich geringer belastenden Liebig-
strafRe und Wilhelmstraf3e und im Bereich der Bleichstral3e, BruchstralRe, Goethestralle
und Stephansstral3e. Daher ist hier der in § 4 BauNVO festgelegte Gebietscharakter ei-
nes WA- Gebietes vorhanden.

Die drei Besonderen Wohngebiete (WB 1-3) gem. § 4a BauNVO sind dort festgesetzt
worden, wo eine Umwandlung in weitgehend wohnfremde Nutzungen beflirchtet wird.
Hier soll unter Berticksichtigung der besonderen Eigenarten des Gebietes die Wohnnut-
zung erhalten und fortentwickelt werden. Eine Gefahrdung der jetzt bestehenden ge-
werblichen Nutzung entsteht durch diese Ausweisung nicht. Die vorhandene Nutzung ist
auch weiterhin zuléassig. Der Bebauungsplan dient der Bestandserhaltung. Er verhindert,
dass zur Zeit nicht vorhandene Nutzungen kiinftig zugelassen werden missen.

Die Mischgebiete (MI) liegen tUberwiegend beiderseits der LudwigstralRe zwischen Lud-
wigplatz und Liebigstraf3e und beiderseits der BismarckstraRe zwischen LudwigstralRe
und LoberstralBe. Der MI- Streifen entlang der Ludwigstral3e betragt in der Regel eine
Grundstuckstiefe. Lediglich im Bereich zwischen BleichstraRe und Bahnlinien stdlich der
Ludwigstral3e wurde der MI- Gebietsstreifen verbreitert wegen der dort vorhandenen B-
ro- und Verwaltungsgebédudenutzung. Eine Ausweisung der Biro- und Geschéftsnutzung
zu Lasten der Wohnnutzung soll verhindert werden. Lediglich Verwaltungsgebaude sind
ausnahmsweise auch im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Die Festsetzung Mischgebiet
soll auf die Gebiete beschrankt werden, fiir die diese Festsetzung aufgrund der vorhan-
denen Nutzung und der beabsichtigten Nutzungsentwicklung notwendig sind. Diese
Mischgebiete entsprechen in ihrem Nutzungsbestand dem in 8 6 BauNVO festegelegten
Gebietscharakter.

5.2 Erlauterungen zu den wesentlichen Festsetzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA)

- sind generell zulassig: Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kultu
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- ausnahmsweise zulassig sind: Laden, die der Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohnern des Gebietes dienen; Hand
werksbetreibe, die das Wohnen nicht storende
Gewerbebetrieb (mit Ausnahme von Vergnu
gungsstatten) und Anlagen fur Verwaltungen so
wie fur sportliche Zwecke



Alle anderen Nutzungen nach § 4 BauNVO sind unzulassig.

In dem besonderen Wohngebiet (WB) 1 (Alicenstraf3e/ Frankfurter Straf3e)

- sind generell zulassig: Wohngebaude

- ausnahmsweise zulassig sind: Laden, die der Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen; Schank-
und Speisewirtschaften, die der Versorgung des
Gebietes dienen und durch Verénderung in der
Nutzungsart keine zusétzlichen nachteiligen
Auswirkungen eintreten kdnnen; sonstige
Gewerbebetriebe (mit Ausnahme von
Vergnigungsstatten) und Geschéfts- und Biro
gebaude.

Alle anderen Nutzungen nach § 4a BauNVO sind unzulassig.

In dem besonderen Wohngebiet (WB) 2 (Wilhelmstralie)

- sind generell zulassig: Wohngebaude

- ausnahmsweise zulassig sind: Geschéfts- und Burogebaude und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke.

Alle anderen Nutzungen nach § 4a BauNVO sind unzulassig.
In diesem besonderen Wohngebiet (WB) 3 (Riegelpfad)
sind generell zulassig: Wohngebaude

ausnahmsweise zuldssig sind: Laden, die der Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner dienen Schank- und Speise
wirtschaften, wenn sie der Versorgung
des Gebietes dienen und durch Veranderung in
der Nutzungsart keine zusétzlichen nachteiligen
Auswirkungen eintreten kdnnen und sonstige
Gewerbegebiete mit Ausnahme von Vergni-
gungsstatten.

Alle anderen Nutzungen nach § 4a BauNVO sind unzulassig.

In den Mischgebieten (Ml)

- sind generell zulassig: Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude
und Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportlichen Zwecke.

- ausnahmsweise zulassig sind: Einzelhandelsbetriebe, die nach Branche,



Dienstleistungen und Warenangebot der Struktur
des Gebietes entsprechen; Schank- und Speise-
wirtschaften, wenn sie der Versorgung des Ge-
bietes dienen und durch Veranderung in der Nut-
zungsart keine zusatzlichen nachteiligen Auswir-
kungen eintreten kdnnen; Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, die das Wohnen nicht stéren
und sonstige Gewerbebetriebe mit Ausnahme
von Vergniigungsstatten.

Alle anderen Nutzungen nach § 6 sind unzulssig.
5.3 Begrindung des Planinhaltes

Die Differenzierung in unterschiedliche Besondere Wohngebiete (WB 1,2,3) ist aufgrund der
unterschiedlichen vorhandenen Nutzungen mdglich und geboten, weil das Wohnen beson-
ders geschutzt, vorhandene nicht wohnliche Nutzungen aber nicht vollig dem ,einfachen Be-
standsschutz" Uberlassen bleiben sollen;

Durch die Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan soll hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung gesichert werden, dass uber die Genehmigung von Schank- und Speisewirtschaften
in den einzelnen Mischgebieten und besonderen Wohngebieten nach der Ausnahmerege-
lung bei Bedarf und Nachweis im Einzelfall entschieden werden kann, wenn solche Einrich-
tungen der Versorgung des Gebietes dienen.

Der Ausschluss von Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Ziffer 1
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Ziffer 4 (Gartenbaubetriebe) und Ziffer 5 (Tankstel-
len) BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, ist notwendig zur Sicherung der vorhandenen
Nutzungsstruktur dieser Gebiete. Aus dem gleichen Grund wurden bei den ausnahmsweise
zulassigen nicht stérenden Gewerbebetrieben die Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Zugleich sollen Nutzungskonflikte vermieden werden, die durch betriebliche Stérungen und
Folgegerdusche vermieden werden, die durch betriebliche Stérungen und Folgegerédusche
entstehen kdnnen.

Durch die Auswirkung von Besonderen Wohngebieten nach § 4a BauNVO soll unter Berick-
sichtigung der besonderen Eigenart der Gebietes die Wohnnutzung erhalten und fortentwi-
ckelt werden.

Damit wird das Wohnen in den innenstéadtischen Gebieten gestarkt und Nutzungsanderun-
gen von Wohngrundstiicken in gewerbliche Anlagen reduziert.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften und Vergniigungs-
statten erfolgt im Hinblick darauf, dass in den Bereichen, in denen Gaststatten- und Vergnu-
gungsstattennutzungen noch nicht vorgedrungen sind, die vorhandene Nutzung verbunden
mit der dortigen Bevolkerungsstruktur erhalten bleibt. Eine Durchmischung aus dieser Berei-
che mit Schank- und Speisewirtschaften oder Vergnuigungsstéatten wirde den stadtebauli-
chen Zielen entgegenstehen, wonach das Wohnen im Planbereich zu sichern und zu férdern
ist.

Der Ausschluss von Nutzungen, die im Mischgebiet nach 8 6 Abs. 2 Ziffer 6 (Gartenbaube-
triebe) und Ziffer 7 (Tankstellen) BauNVO allgemein zuldssig sind, ist notwendig zur Star-
kung der vorhandenen Wohnnutzung. Aus dem gleichen Grund wurden die nach § 6 Abs. 2
Ziffer 3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) und Ziffer 4 (sonstige Gewerbegebiete) BauNVO nur unter besonderen
Auflagen ausnahmsweise zugelassen.



Die Haufung von Gaststatten, die rdumliche Lage, die Verkehrssituation und der betrachtli-
che Anteil an Wohnnutzung in der Umgebung erfordert neben der strikten Anwendung ge-
werberechtlicher und bauordnungsrechtlicher Vorschriften zuséatzliche planungsrechtliche
Festsetzungen, um den stadtebaulichen Anspruch auf Erhalt des Wohnbereiches und Star-
kung der Wohnqualitat Rechnung zu tragen. Mit diesen 0.g. Festsetzungen, um den stadte-
baulichen Anspruch auf Erhalt des Wohnbereiches und Starkung der Wohnqualitat Rech-
nung zu tragen. Mit diesen 0.g. Festsetzungen kann die geschilderte Konfliktsituation beru-
higt und eine Verbesserung der Immissionslage erreicht werden. Zugleich wird eine Lage-
abwertung der Wohnbereiche und eine Veranderung der Wohnbevélkerung mit den nachtei-
ligen Wirkungen einer Sozialentmischung sowie nachfolgender Konzentration stadtischer
Problemgruppen ausgeschlossen und die ,Stadtflucht* reduziert.

Fir die Planfestesetzungen enthalten die Vorschriften des § 1 Abs. 5,6, und 9 BauNVO ihre
Rechtsgrundlage. Danach kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Ar-
ten von allgemeinen zulassigen Nutzungen nicht zuléassig sind und nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes ge-
wabhrt bleibt. Diese Festsetzungsmoglichkeit wird dadurch erganzt, dass bestimmte Anlagen
(wie z.B. Vergnlugungsstatten) ausgeschlossen werden kénnen, wenn besondere stadtebau-
liche Grunde dies rechtfertigen (8 1 Abs. 9 BauNVO). Auch ausnahmsweise zulassig Nut-
zungen im Allgemeinen Wohngebiet, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nichtstdrende Gewerbebetriebe (hier: Vergniigungsstétten), Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen kénnen ausgeschlossen werden (§ 1 Abs. 6 BauNVO), z. B. wenn damit eine Ande-
rung der Nutzungsstruktur des Gebietes verhindert werden soll.

Diesem Erfordernis planungsrechtlicher Festsetzungen kann durch einen einfachen Bebau-
ungsplan ohne Festsetzung tUber das Mal3 der baulichen Nutzung und Giberbaubaren Grund-
stiickflachen Rechnungen getragen werden. Weitergehend Festsetzungen sind aufgrund der
Ziele und Zwecke dieser Bauleitplanung nicht erforderlich.

6. Aufhebung bestehender Plane

Durch diesen Bebauungsplan werden keine anderen Plane aufgehoben. Es handelt sich hier
um einen ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* (nach § 34 BauGB)

7. Bauplanungsrechtliche Lage nach Rechtskraft des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan erfullt nicht alle Anforderungen nach § 30 Abs. 1 BauGB und ist da-
mit als einfacher Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 2 BauGB einzustufen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich daher tber die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes hinaus nach 8
34 Abs. 1 bis 3 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile).

8. Kostenauswirkung

Durch diese Bauleitplanung entstehen keine ErschlieBungskosten oder sonstige Folgekosten
fur die Stadt.



